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根据税法规定，单位或个人销售不

动产，销售方应当承担相应的营业税、

土地增值税、企业（个人）所得税、印花

税、地方教育费附加等纳税（费）义务。

买受方应当承担契税以及印花税纳税

义务。但在具体实践中，房地产二级市

场交易过户中所产生的一切税费都由

买受方承担，这几乎成了一项潜规则。

《中华人民共和国税收征收管理法实施

细则》第三条明确规定，纳税人应当依

照税收法律、行政法规的规定履行纳

税义务；其签订的合同、协议等与税

收法律、行政法规相抵触的，一律无

效。所以，不论买卖双方的房地产交易

合同如何约定，税务机关在确认纳税主

体时，是依照税法规定确认相应的纳

税义务人的，而不会因合同的约定而改

变纳税主体。但在实践中,税款只要有

一方缴纳，税务机关并不在意合同是否

违反税法。在税票的开具上，不论实际

负税人是否是纳税人，税务机关一律

视同由纳税人缴纳，税票上署名的纳税

人为法定的纳税义务人。那么 ,在由买

受方承担销售方所有税费的情况下，销

售不动产营业税计税依据应当如何确

定？买受方应当如何计算缴纳契税？买

受方代为承担的各项税（费）是否允许

企业所得税前扣除？为说明上述问题，

下面举一具体实例进行分析。

A公司拥有长期闲置的工业厂房

（土地属于政府无偿划拨），因无法清

偿银行债务，该长期闲置的工业厂房被

银行依法申请人民法院执行，人民法院

通过拍卖机构对其进行公开拍卖，拍

卖前特别说明：拍卖标的过户中产生

的一切税费由买受方承担。该不动产

最终由B房地产开发公司中标，成交价

为1	000万元。另外，B公司缴纳拍卖

佣金50万元。又由于该宗土地为无偿

划拨用地，应向国土部门补缴土地出

让金 200万元。当地税务机关确定A公

司销售不动产应缴纳的各项税（费）率

为：营业税5%、城市维护建设税7%、

教育费附加3%、印花税 0.5‰，地方

教育附加1.5%，土地增值税核定征收

率7%、企业所得税核定征收率2.5%，

即A公司销售不动产的综合税负率为

15.075%。在该案例中，虽然不动产拍

卖收入并不直接归A公司所有，但由于

不动产为A公司所有，拍卖收入应当属

于A公司，只不过是将不动产拍卖收入

直接用于归还A公司所欠银行债务，因

此A公司有偿销售不动产的行为应当

缴纳营业税、土地增值税、企业（个人）

所得税、印花税、地方教育费附加等，

受让方应当缴纳契税以及印花税。

一、营业税计税依据的确定

1.营业税是否应组成营业税应税

收入？营业税属于价内税，《中华人民

共和国营业税暂行条例》第五条明确

规定，纳税人的营业额为纳税人提供

应税劳务、转让无形资产或者销售不

动产收取的全部价款和价外费用。根

据交易约定，A公司销售不动产实际成

交价1	000万元是不包含营业税的，相

应应当将不含税收入换算为含税收入。

2.买受方承担的营业税外的其他

税费是否应组成营业税应税收入？根据

《中华人民共和国营业税暂行条例实施

细则》第二十条规定：“纳税人有条例

第七条所称价格明显偏低并无正当理

由或者本细则第五条所列视同发生应

税行为而无营业额的，按下列顺序确定

其营业额：（一）按纳税人最近时期发

生同类应税行为的平均价格核定；（二）

按其他纳税人最近时期发生同类应税

行为的平均价格核定；（三）按下列公

式核定：营业额=营业成本或者工程

成本×（1＋成本利润率）÷（1-营业税

税率），公式中的成本利润率，由省、自

治区、直辖市税务局确定。”本案例中，

A公司销售不动产是以不含税价格成

交，与市场正常的含税销售价格相比明

显偏低，并且直接影响了营业税的税

基，所以，税务机关有权进行核定。而

在营业税核定顺序上，在纳税人最近

时期没有发生同类应税行为的情况下，

税务机关可以采取第二程序，即参照其

他纳税人最近时期发生同类应税行为

	纪宏奎

税费转嫁不能影响计税税基
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的平均价格核定，即通常所说的市场公

允价值。A公司销售的不动产与市场同

类房屋的市场公允价格之间的差异主

要体现在受让方代为承担的各项税费，

所以，应将受让方代为承担的各项税费

（企业所得税除外）计入营业税的应税

收入。企业所得税的计税依据是收入

扣除允许扣除项目后的余额，所以，B

公司代为承担的企业所得税应当排除

在营业税应税收入之外。

3.买受方缴纳的土地出让金是否

应当组成营业税应税收入？这个问题

要从谁是土地出让金的法定缴费义务

人来进行分析：如果土地出让金应由

土地出让方承担，在受让方代为承担

的情况下，成交价格同样存在着明显低

于市场价格的问题，因此与代为承担

的各项税费一样，将代为承担的土地

出让金也应并入营业税计税营业额；

如果法律规定土地出让金应由受让方

承担，那么买受方缴纳的土地出让金

就不应并入营业税计税营业额。《划拨

土地使用权管理暂行办法》(国家土地

管理局令 [1992]第1号，以下简称《暂

行办法》)第二十条、第十四条、第十六

条规定了划拨土地使用权转让时要由

转让方先行补交国有土地使用权出让

金。但自1995 年1月1日起开始实施的

《中华人民共和国城市房地产管理法》

第三十九条明确规定：“以划拨方式取

得土地使用权的，转让房地产时，应当

按照国务院规定报有批准权的人民政

府审批。有批准权的人民政府准予转

让的，应当由受让方办理土地使用权出

让手续，并依照国家有关规定缴纳土

地使用权出让金。”自1995年9月1日起

实施的《城市房地产转让管理规定》第

十一条也有“应当由受让方办理国有土

地使用权出让手续，并依照国家有关

规定缴纳国有土地使用权出让金”的规

定。《城市房地产管理法》虽然无明确

表示废止《暂行办法》中有关条款，但

根据法律的效力(法律大于部门规章 )

及后优于前的原则，应该执行“由受让

方办理出让手续及缴纳出让金”的程

序。所以，受让方缴纳的土地出让金不

组成营业税的应税收入。

综上所 述，A公司营业税应税

收入=不含税销售额 /（1- 综合税负

率+企业所得税征收率）=1	000÷

（1-15.075%+2.5%）=	1	 143.84（万元）。

该案例中，税务机关确定A公司土地增

值税、企业所得税为核定征收，而核定

征收的应税收入同营业税应税收入。

由此计算A公司应当承担的各项税（费）

=1	143.84×15.075%=172.43（万元）。

二、契税的征收

根据土地法的有关规定，转让无

偿划拨土地应当依法补缴土地出让金。

《中华人民共和国契税暂行条例细则》

第十一条规定：“以划拨方式取得土地

使用权的，经批准转让房地产时，应由

房地产转让者补缴契税。其计税依据为

补缴的土地使用权出让费用或者土地

收益。”《财政部		国家税务总局对河南

省财政厅<关于契税有关政策问题的

请示>的批复》（财税[2000]14号）再次

明确规定：“以划拨方式取得的国有土

地使用权，经批准再转让，需由取得划

拨土地使用权者补缴土地出让费用或

土地收益，并缴纳契税。其计税依据为

《中华人民共和国契税暂行条例细则》

第十一条规定的土地使用权出让费用

或者土地收益。取得转让土地使用权的

承受人，应按照《中华人民共和国契税

暂行条例》第四条规定的成交价格缴纳

契税。因此，《条例》	与《细则》	规定的

计税价格，是对不同纳税人在不同环节

缴纳契税的依据，两者并不矛盾。”本案

例中，A公司所转让的土地属于政府无

偿划拨的土地 ,所以，A公司转让无偿

划拨的土地时,应当补缴契税，其计税

依据为补缴的土地出让金。虽然土地使

用权出让金是由受让方来缴纳的，但契

税却是由转让者来补缴的，契税计税依

据是补缴的土地出让金，即应当以200

万元作为契税计税依据，A公司应当缴

纳契税200×4%=8（万元）。

同时，B公司受让不动产也应当缴

纳契税。而在该环节契税的计税依据

的确认上，《中华人民共和国契税暂行

条例》第四条第(一)款及《中华人民共

和国契税暂行条例细则》第九条规定，

土地使用权出让、土地使用权出售、房

屋买卖的计税依据是成交价格，即土

地、房屋权属转移合同确定的价格，包

括承受者应交付的货币、实物、无形资

产或者其他经济利益。因此，合同确定

的成交价格中包含的所有价款都属于

计税依据范围。另据《财政部		国家税

务总局关于土地使用权出让等有关契

税问题的通知》(财税 [2004]134号 )规

定，出让国有土地使用权，契税计税价

格为承受人为取得该土地使用权而支

付的全部经济利益。如果以协议方式出

让，其契税计税价格为成交价格。成交

价格包括土地出让金、土地补偿费、安

置补助费、地上附着物和青苗补偿费、

拆迁补偿费、市政建设配套费等承受者

应支付的货币、实物、无形资产及其他

经济利益。如果以竞价方式出让，其契

税计税价格，一般应确定为竞价的成

交价格，土地出让金、市政建设配套费

以及各种补偿费用应包括在内。再从另

一个角度分析，根据《中华人民共和国

契税暂行条例》第四条规定，土地使用

权、房屋成交价格明显低于市场价格并

且无正当理由的，或者所交换土地使用

权、房屋的价格的差额明显不合理并且

无正当理由的，由征收机关参照市场价

格核定。市场价格是在正常交易的情况

下进行核定，而正常交易价格当然不包

括违背税收法律而进行人为的税负转

嫁。综上所述，B公司取得的不动产不

管是以什么方式支付价款以及不管取得

什么票据凭证，只要构成了取得土地所

支付的经济利益，均应计入成交总额价

款作为契税的计税依据。( 下转 80页 )
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额度实际下达数（不含年初恢复的2008年

应返还额度）为870万元，甲单位财务部门

据此在2009年年末直接确认了“财政补助

收入”130万元。

（8）甲单位当年取得经营收入300万

元，发生经营支出320万元。甲单位将当年

经营收支全部转入经营结余，但未在年末

将发生的经营亏损转入结余分配。

（9）12月，甲单位将所属培训学校按

协议约定上缴的管理费780万元列入往来

账，并经管理层决定从该往来账中支出670

万元购置了一台专用设备（超出资产配置

规定限额）。

（10）12月，甲单位按照批准的预算，

购买了一批电子仪器（超出政府采购限额

标准，但不属于集中采购目录范围）。这种

仪器规格、标准比较统一，市场上货源充

足且价格变化幅度不大。甲单位采用询价

方式购买，并任命办事员小范为询价小组

组长，具体负责该批仪器的采购事宜。小范

的父亲是当地一家从事该类仪器生产与销

售的大型公司的销售经理。

要求：

请根据国家部门预算管理、资产管理、

政府采购、事业单位会计制度等相关规

定，逐项判断事项（1）至（8）是否正确，如

考辅之页

不正确，请说明理由；对事项（9）、（10），

逐项指出其中的不当之处，并分别说明正

确的处理。

【分析与解释】

1.事项（1）的处理不正确。理由：甲单

位以国有资产对外出租，应当报经主管部门

审核同意后，报同级财政部门审批。

2.事项（2）的处理不正确。理由：在甲单

位职工福利基金足够使用时，职工浴室修缮

费应当从甲单位的职工福利基金中列支。

3.事项（3）的处理不正确。理由：甲单

位以国有资产对外提供担保，应报经主管

部门审核同意后，报同级财政部门审批。

4.事项（4）的处理不正确。理由：该扩

建工程不符合采用单一来源方式进行政府

采购的条件，不能由甲单位直接联系确定

承建商。

5.事项（5）的处理不正确。理由：财政

部门批复、备案前的资产损失，单位不得自

行进行账务处理；须待财政部门批复、备案

后，才可进行账务处理。

6.事项（6）的处理不正确。理由：甲单位

在预算执行中发生的非财政补助收入超收部

分，原则上不再安排于当年的基本支出。

7.事项（7）的处理正确。

8.事项（8）的处理正确。

9.事项（9）中的不当之处有：①甲单位

将下属单位上缴的管理费列入往来账的做

法不正确。②甲单位由管理层决定购置超

出资产配置规定限额专用设备的做法不正

确。③甲单位从往来账列支设备购置支出

的做法不正确。															

正确处理分别是：

①下属单位上缴的管理费应作为甲单

位的收入予以确认。②甲单位用财政性资

金以外的其他资金购置规定限额以上资产

的，须报主管部门审批，并由主管部门报同

级财政部门备案。③甲单位应从事业支出

中列支设备购置支出。																								

10.事项（10）中，甲单位任命办事员小

范为询价小组组长的做法不正确。正确处

理：甲单位应任命与供应商无利害关系的

人员担任询价小组组长。

（作者单位：江苏经贸学院）

责任编辑	周愈博

（上接56页）B公司受让不动产所付出

的代价包括成交价1	000万元、应当代

为承担的各项税费172.43万元、缴纳

的土地出让金 200万元以及佣金50万

元，由此计算出B公司应当缴纳的契

税 =（1	 000+172 .43	 +200+50	 +8）×

4%=57.22（万元）。

三、代为承担税费的企业所得

税前扣除

在企业代为承担的税费是否允许

税前扣除这个问题上，实践中有两种截

然不同的观点：一种观点认为允许税

前扣除。其主要理由在于，根据企业所

得税前扣除实质重于形式的原则，对企

业代为承担的各项税费只要是与生产

经营有关的就可以税前扣除。而在本

案例中，受让方不承担该税费相应就不

能得到该不动产，所以，受让方代为承

担的税费是其受让不动产所必须发生

的支出，并且是属于实际用于经营的支

出。只要受让方取得了缴纳税费的合法

凭证原件，并且证明是由该企业负担的

税费，就可以在税前扣除。另一种观点

认为不允许税前扣除。其理由在于，企

业代他人承担的税费是与取得收入无

关的支出，并且《国家税务总局关于纳

税人取得不含税全年一次性奖金收入

计征个人所得税问题的批复》(国税函

[2005]715号 )明确规定，企业所得税的

纳税人、个人独资和合伙企业、个体工

商户为个人支付的个人所得税款，不得

在所得税前扣除。参照该规定，代为承

担的税款不允许税前扣除。笔者认为，

本着从实际出发的原则，对实际负税人

为取得资产而发生的所有支出应当允

许税前扣除。实际负税人在税前扣除

上，应当秉承以下原则：一是与取得资

产有关的、真实的、合理的支出；二是

合同明确约定；三是支付价款符合公

允价值原则。

（作者单位：湖北省十堰市地方税

务局）
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